
  DRUCKSACHE G-17/018 
 

 
 
B E S C H L U S S - V O R L A G E  
 
 
 
Dezernat/Amt Verantwortlich Tel.Nr. Datum 
    
IV/Amt für Liegenschaften Herr Gramich 5300 16.01.2017 
und Wohnungswesen    
    

 
Betreff: 
 
Vergabe des Anwesens Basler Straße 2, Grundstück Flst.Nr. 4203 u. a.  
 

      
Beratungsfolge Sitzungstermin Öff. N.Ö. Empfehlung Beschluss 
      
1. HA 23.01.2017  X X  
      
2. GR 31.01.2017 X   X 
      

 
Anhörung Ortschaftsrat (§ 70 Abs. 1 GemO): nein  
   
   
Abstimmung mit städtischen Gesellschaften: nein  
  
  
Finanzielle Auswirkungen: ja - siehe Anlage 1 
  

 
Beschlussantrag: 
 
Der Gemeinderat stimmt auf der Grundlage der Drucksache G-17/018 der Ab-
gabe des städtischen Grundstücks Basler Straße 2/Günterstalstraße 6, 8, 
Grundstück Flst.Nr. 4203 (AföO) im Erbbaurecht sowie der Nutzungsüberlas-
sung des Teileigentums auf Flst.Nr. 4206 an das Studierendenwerk Freiburg zu 
den in der Drucksache G-17/018 unter Nr. 5 genannten Konditionen zu. 
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Anlagen: 
1.  Finanzielle Auswirkungen 
2.  Lageplan 
3.  Bewertungsbögen Kaufangebote (Blatt 1 - 7) 
 
 
1.  Ausgangslage 
 

Der Gemeinderat hat am 12.07.2016 das Vermarktungskonzept für das Ver-
waltungsgebäude Basler Straße 2, Grundstück Flst.Nr. 4203, und für das städ-
tische Teileigentum Basler Straße 4 - 6, Flst.Nr. 4206, beschlossen (Drucksa-
che G-16/164). 
 
Die Immobilien wurden zu den vom Gemeinderat vorgegebenen Kriterien re-
gional (Badische Zeitung 23.07.2016, Zeitung zum Sonntag 24.07.2016, 
Stadtkurier 28.07.2016) und überregional (Frankfurter Allgemeine Zeitung 
22.07.2016, Frankfurter Allgemeine Sonntagszeitung 24.07.2016) zum Ver-
kauf ausgeschrieben. Zudem erfolgte eine Veröffentlichung der Immobilienan-
zeige  im Amtsblatt am 29.07.2016.  
 
Bis zum Ende der Bieterfrist am 21.10.2016 wurden 7 Kaufangebote abgege-
ben. 
 

 
2. Ergebnis der Ausschreibung als Konzeptvergabe 
 
2.1  Vorgaben für eine Grundstücksvergabe 

 
Mit der Bewerbung für das zum Verkauf ausgeschriebene Grundstück war 
entsprechend dem vom Gemeinderat beschlossenen Vermarktungskonzept 
(Drucksache G-16/164) Folgendes vorgegeben:  
 

2.1.1 Kaufpreisangebot 
 

Die Ausschreibung des Kaufgegenstandes wird im Gebotsverfahren durchge-
führt. Das abzugebende Mindestgebot beträgt 5 Mio. €. Darunter liegende An-
gebote werden bei der Vergabeentscheidung nicht berücksichtigt und ausge-
schieden. Mit der Bewerbung sind unter Vorlage entsprechender Nachweise 
folgende Punkte darzulegen und zu erläutern: 

 
a) verbindlich abgegebenes Kaufpreisangebot, 
b) wirtschaftliche Tragfähigkeit und geplante Finanzierung (Eigenkapital, 

Fremdmittel etc.) 
c) geplantes Betreiberkonzept (Behalt im Bestand oder Weiterverkauf; Auf-

teilung nach WEG und Verkauf). 
 
2.1.2 Nutzungs- und Gebäudekonzept 
 

Vom Bewerber / der Bewerberin sind unter Vorlage entsprechender Nach-
weise darzulegen und zu erläutern: 
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a) Art und Schwerpunkt der künftigen Nutzerstruktur (Läden, Gastronomie, 
Büros, Wohnungen), Nachweis über den Verbleib der Postfiliale.  

 Aussagen sind insbesondere zu treffen über  
- geplante Gewerbe-/Wohnungstypologien, z. B. Anzahl der Einheiten 

(Wohnungen und Gewerbe), Wohnungsmix, Barrierefreiheit; 
- Art und Schwerpunkt der künftigen Nutzer-/Bewohnerstruktur, z. B. Bü-

ros, Praxen, Läden, Wohnungen für Familien, Studentenwohnungen; 
 
b) Einbindung des vom Bewerber mit zu erwerbenden Teileigentums Basler 

Straße 4 in das neue Gebäudekonzept; 
 
c) vom Erwerber geplante Mindestanforderungen an Kubatur, Geschosse, 

Geschossfläche, Unterbringung der privaten Stellplätze und Stellplatz-
nachweis in schematischer / skizzenhafter Darstellung. 

 
2.2 Bewertung des Kaufpreisangebots sowie des Nutzungs- und Gebäude-

konzepts 
 

Zu jedem der unter Ziffer 2.1.1 a) bis c) und 2.1.2 a) bis c) genannten Kriterien 
werden zwischen null und sechs Punkte vergeben. Die jeweils erreichte Summe 
hierfür fließt entsprechend der nachfolgenden prozentualen Gewichtung in eine 
für die Bewertung zu ermittelnde Gesamtpunktzahl ein: 

 
Punktzahl Kaufpreisangebot:     

 erzielte Punktzahl beim Kaufpreis x 0,5 
 

Punktzahl Nutzungs- und Gebäudekonzept   
 erzielte Punktzahl beim Nutzungs- und Gestaltungskonzept x 0,5. 
 

Der Gemeinderat hat darüber hinaus in seiner Sitzung am 12.07.2016 be-
schlossen, dass ein Nutzungs-, Gebäude- und Betreiberkonzept, das für die 
Dauer von mindestens 10 Jahren ohne genehmigungspflichtige Nutzungsände-
rung, ohne genehmigungspflichtige Baumaßnahmen und ohne zusätzlichen 
Stellplatzbedarf auskommt und bei dem der Erwerber das Objekt für diesen 
Zeitraum im Eigenbestand behält, bei der Bewertung nach den Ziffern 2.1.1 c) 
und 2.1.2 a) jeweils die höchste Punktzahl (6 Punkte) erhält. 

 
Nach Bewertung durch das Baurechtsamt werden durch eine Unterteilung des 
Objektes in mehrere Nutzungseinheiten gegenüber dem bisherigen Bestand 
zumindest baurechtliche Nutzungsänderungen ausgelöst.  

 
 
3. Eingegangene Bewerbungen 
 

Bis zum Ende der Bieterfrist sind insgesamt 7 Kaufangebote von 6 Bewerbern 
eingegangen. Alle Bewerbungen erfüllen die Voraussetzung nach 2.1.1 (Min-
destgebot) und beinhalten den Erhalt der Poststelle im Erdgeschoss. Nachfol-
gend werden die von den einzelnen Bewerbern geplanten Konzepte dargestellt 
(Aufzählung in alphabetischer Reihenfolge nach den Namen der Bewerber). Mit 
Ausnahme des Angebotes unter Buchstabe f) sehen alle Bewerbungen den Er-
halt der bestehenden Gebäude vor: 
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a) Haus des Engagements, Genossenschaft i.Gr. 
 Kaufpreisangebot 5.500.000,00 € 
 Mischnutzung (Dienstleistungen, Handel, Start-up-Unternehmen) mit teil-

weise kleingliedriger Aufteilung sowie Nutzung von 2 Geschossen durch 
das Diakonische Werk. Die bürgerschaftliche Nutzung durch den Bieter 
selbst nimmt nur einen untergeordneten Teil der Gesamtfläche in Anspruch 
(2. und 3. Obergeschoss mit Einschränkungen im 1. und 2. Jahr nach Er-
werb, in dieser Zeit teilweise gewerbliche Vermietung auch dieser Flächen). 
 Laut Bewerber Behalt im Eigenbestand. 

 
b) Grundstücksgemeinschaft Heinzelmann 
 Kaufpreisangebot 5.200.000,00 € 
 Mischnutzung Gewerbe / Wohnen mit kleinteiliger Aufgliederung (Start-up-

Unternehmen, WG-Appartements und Einzelzimmer). 
 Laut Bewerber Behalt im Eigenbestand.  

 
c) Käufergemeinschaft Theobald / Schnitzler / Köhler 
 Kaufpreisangebot 5.600.000,00 € 
 Gewerbe- und Büronutzung (z. B. soziale, universitäre und öffentliche Ver-

waltungen). Erdgeschoss 6 Nutzungseinheiten, ansonsten großgliedrige 
Aufteilung (1. bis 3. Obergeschoss je 3 Nutzungseinheiten bzw. zusam-
menhängende Vermietung von 4. und 5. Obergeschoss). 
 Laut Bewerber Behalt im Eigenbestand 

 
d) Sauer Wohnbau GmbH und Südwestd. Bauunion GmbH & Co.KG in GbR 
 Kaufpreisangebot 5.000.000,00 € 
 EG Ladennutzung / Gastronomie, in den oberen Geschossen Büro / Dienst-

leistung. Keine Angaben zu Nutzer und Nutzerstrukturen. 
 Laut Bewerber Objekt nach Renovierung mind. 10 Jahre im Eigenbe-

stand. 
 
e) STRABAG Real Estate GmbH (Angebot bei Bestandserhaltung) 
 Kaufpreisangebot 5.100.000,00 € 
 Erdgeschoss 1 - 3 Läden plus Post, in den Obergeschossen Büro- und 

Dienstleistungsflächen (je Geschoss 1 - 2 Nutzungseinheiten).  
 Besonderheit: Bestand wird erhalten, allerdings soll das Dachgeschoss 

verändert / ausgebaut werden. 
 Nach Sanierung ist Aufteilung und Verkauf nach Wohnungseigentums-

gesetz (WEG) vorgesehen. 
 
f) STRABAG Real Estate GmbH (Angebot bei Abbruch und Neubau) 
 Kaufpreisangebot 5.400.000,00 € 
 Geplant ist ein Neubau mit max. 6.800 m² Bruttogeschossfläche (BGF) 

oberirdisch in bis zu 8 Geschossen. Stellplatznachweis in 2-geschossiger 
Tiefgarage. Geplante Nutzungen: Erdgeschoss und 1. Obergeschoss ge-
werblich, in den weiteren Geschossen insgesamt ca. 100 Wohnungen (24 - 
60 m²). 
 Vorgesehen ist die Aufteilung des Neubaus nach WEG und Verkauf als 

Teileigentumseinheiten. 
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g) Studierendenwerk Freiburg (SWFR) 
Kaufpreisangebot 5.401.000,00 € 
Erdgeschoss Postfiliale, für die Nutzung der bestehenden Ladeneinheiten 
ist eine Kooperation mit Dezernat III vorgesehen. Alle weiteren Flächen 
werden durch das Studierendenwerk genutzt. Verwaltung sowie Beratungs- 
und Servicebereiche des SWFR sollen in einem Gebäude gebündelt wer-
den. 
 Laut Bewerber Nutzung durch SWFR für mindestens 20 Jahre. 

 
 
4. Bewertung der Angebote  
 

Die Bewertung der eingegangenen Bewerbungen wurde am 02.11.2016 von 
Baurechtsamt, Rechtsamt, Stadtplanungsamt und Amt für Liegenschaften und 
Wohnungswesen entsprechend den gemäß Nr. 2.1.1, 2.1.2 und 2.2 festgeleg-
ten Kriterien durchgeführt. Entsprechend den Bestimmungen der Ausschrei-
bung wurden - bis auf die Kaufpreisbewertung - nur volle Punktzahlen verge-
ben. 

 
Die Bewertungen zu den einzelnen Kaufangeboten sind in den als Anlage 3 
beigefügten Bewertungsbögen detailliert dargestellt. Danach stellt sich das Er-
gebnis der Bewertung wie folgt dar: 
 
Platz 1 Studierendenwerk Freiburg 16,9 Punkte 
 
Platz 2 Käufergemeinschaft  Theobald, 
 Schnitzler,  Köhler 15,5 Punkte 
 
Platz 3  Haus des Engagements 
 Genossenschaft i.Gr. 
 c/o Treffpunkt Freiburg e.V. 13,7 Punkte 
 
Platz 4 Grundstücksgemeinschaft Heinzelmann  10,2 Punkte 
 
Platz 5 STRABAG Real Estate GmbH 
 Angebot bei Bestandserhaltung   9,9 Punkte 
 
Platz 6 Sauer Wohnbau GmbH und  
 Südwestdeutsche Bauunion GmbH&Co.KG   9,5 Punkte 
 
Platz 7 STRABAG Real Estate GmbH 
 Angebot bei Abbruch und Neubau   9,4 Punkte. 
 
Das Haus des Engagements hat mit Schreiben vom 22.12.2016 erneut die 
Verwaltung angeschrieben und ergänzende Unterlagen zur geplanten Finanzie-
rung vorgelegt. Diese können aus Gleichbehandlungsgründen keiner formalen 
Wertung zugeführt werden, da ansonsten allen Bietern die Möglichkeit eröffnet 
werden müsste, wertungsrelevante Unterlagen oder Angebotsdetails nachzu-
reichen. Die Verwaltung geht davon aus, dass sich allein aufgrund der vorge-
legten schriftlichen Unterlagen das oben dargestellte Ergebnis nicht ändern 
würde. Rein rechnerisch würde sich im Übrigen selbst bei einer unterstellten 
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Punktezahl von 6 anstatt 3,0 bei Ziffer 1b der Bewertungskriterien (siehe Anla-
ge 3) jedoch keine Veränderung bei der o. g. Platzierung ergeben.  
 
 

5. Alternative Erbbaurecht  
 
Auf Grundlage des Ausschreibungsergebnisses wurden mit dem Studieren-
denwerk Freiburg weitere Gespräche aufgenommen. Dabei wurde als Alternati-
ve unter Berücksichtigung der jeweiligen Interessenslage auch eine Abgabe der 
Liegenschaft im Erbbaurecht erörtert. Wesentliche Überlegungen hierfür waren 
seitens des Studierendenwerks interne Finanzierungs- und Liquiditätsrahmen-
bedingungen und seitens der Stadt die Möglichkeit, das Grundstück im Eigen-
tum zu behalten und damit langfristig städtebauliche Entwicklungen, die sich 
gerade in Verbindung mit dem Stadttunnelbau ergeben, besser steuern zu kön-
nen.  
 
Auf Basis der gegenseitigen Interessenslagen wurden für eine Erbbaurechtslö-
sung folgende individuellen Parameter erarbeitet:  
 
a) Das Studierendenwerk übernimmt das städtische Grundstück Flst.Nr. 4203 

im Erbbaurecht und bezahlt für die auf dem Grundstück stehenden bau-
lichen Anlagen einen Kaufpreis von 3,5 Mio. €.  

 
b) Es wird ein Erbbaurecht über eine Laufzeit von 40 Jahren bestellt. Das Erb-

baurechtsgrundstück ist im beigefügten Lageplan, Anlage 2, schwarz um-
randet. 

 
c) Das Teileigentum auf Flst.Nr. 4206, Basler Straße 4, wird nicht veräußert 

und bleibt weiterhin im Eigentum der Stadt, da dieses aus Rechtsgründen 
nicht mit in das Erbbaurecht mit einbezogen werden kann. Über die Laufzeit 
sollen diese Büroflächen dem Studierendenwerk mit einer separaten Ver-
einbarung zur Nutzung überlassen werden. Die Nutzungsüberlassung soll 
jedoch wirtschaftlich ähnlich wie das Erbbaurecht ausgestaltet werden, ins-
besondere wird der gesamte Bauunterhalt und die Instandhaltung sowie In-
standsetzung einschließlich Dach und Fach auf das SWFR übertragen. Das 
Teileigentum verbleibt jedoch bei der Stadt Freiburg, es ist im beigefügten 
Lageplan schwarz schraffiert.  

 
 Die Trennung Erbbaurecht am Hauptgebäude und Nutzungsüberlassung für 

das Teileigentum ist aus rechtlichen Gründen notwendig. Die Flächen des 
Gebäudes Basler Straße 2 stehen in offener baulicher Verbindung mit dem 
Teileigentum im Nachbargebäude. Im Erbbauvertrag und in dem abzu-
schließenden Nutzungsvertrag sind entsprechende Regelungen zu verein-
baren, um das Erbbaurecht wirksam bestellen zu können.  

 
d) Für die Einräumung des Erbbaurechts und die Einräumung der Nutzung 

des Teileigentums wird ein Nutzungsentgelt in Höhe von 4 % aus einem 
kalkulatorischen Bodenwertansatz von 2,5 Mio. € zu Grunde gelegt, also 
100.000,00 € p. a., das in einem Turnus von 8 Jahren um jeweils 
10.000,00 € erhöht werden soll. 
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Der nominale Nutzungszins (für die Einräumung des Erbbaurechts und für 
die Nutzung des Teileigentums) beträgt 4 % aus dem vorgenannten kalku-
latorischen Bodenwertansatz. Dieser Zinssatz ist im Hinblick auf die ge-
meinwohlorientierte Aufgabe des SWFR gerechtfertigt in Abweichung vom 
Regelzinssatz für rein gewerbliche Nutzungen in Höhe von 6 %. Das Stu-
dierendenwerk handelt auch nicht gewerblich im Sinne einer Gewinnmaxi-
mierung, sondern nimmt gemeinwohlorientierte Aufgaben wahr, die gerade 
für die Stadt als Universitätsstandort und Universitätsstadt von maßgebli-
cher Bedeutung sind. Das Studierendenwerk Freiburg als hochschulüber-
greifende Sozialeinrichtung hat insgesamt ca. 370 Beschäftigte. Die in Frei-
burg untergebrachte Hauptverwaltung mit rd. 150 Mitarbeiter/innen soll an 
diesem Standort aufrechterhalten werden. Von hier aus werden folgende 
Hochschulen der Hochschulregion Freiburg betreut: 

 

 Albert-Ludwigs-Universität Freiburg  

 Pädagogische Hochschule Freiburg  

 Staatliche Hochschule für Musik Freiburg  

 Evangelische Hochschule Freiburg  

 Katholische Hochschule Freiburg 

 Hochschule für Kunst, Design und populäre Musik Freiburg 

 Hochschule Offenburg 

 Hochschule für öffentliche Verwaltung Kehl 

 Hochschule Furtwangen  

 Duale Hochschule BW Villingen-Schwenningen 

 Duale Hochschule BW Lörrach 
 
e) Der Entschädigungsbetrag für das Gebäude ist zum Auslaufen des Erbbau-

rechts durch den Gutachterausschuss festzustellen.  
 
Mit dem erreichten Verhandlungsergebnis sind folgende Vorteile für beide Sei-
ten verbunden:  

 
für die Stadt:  
 
-  Erhalt des Grundstücks im städtischen Eigentum 
- bessere Aufrechterhaltung von städtebaulichen Optionen, insbesondere mit 

und nach dem Bau des Stadttunnels  
- bei Nutzungsänderung Zustimmungsvorbehalt zugunsten der Stadt  
- Teilerlös für den Gebäudewert steht sofort zur Verfügung 
- fortlaufende Erbbauzinseinnahmen/Nutzungsentgelt über den Zeitraum von 

40 Jahren 
- Bodenwertsteigerung verbleibt nach Ablauf des Erbbaurechtes bei der Stadt 
- beim Studierendenwerk handelt es sich um eine Anstalt des öffentlichen 

Rechts und somit um einen nicht insolvenzfähigen Nutzer 
 
für das Studierendenwerk: 
 
- langfristige dingliche Absicherung der Nutzung 
- Standortsicherheit 
- aktuell geringerer Kapitaleinsatz als im Fall des Erwerbs 
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Mit der Erbbaurechtsvariante kann ebenfalls die Finanzierung des Neuen Ver-
waltungszentrums mit abgesichert werden. 3,5 Mio. € stehen unmittelbar als Er-
trag zur Verfügung und aus dem Erbbauzinsertrag/Nutzungserlös kann jährlich  
- ein Zins von 2 % und eine Tilgung von 2 % unterstellt - ein Betrag  von 
2,5 Mio. € finanziert werden.  
 
  

6. Votum  
 
Die Verwaltung schlägt vor, das städtische Grundstück Flst.Nr. 4203, Basler 
Straße 2, Günterstalstraße 6, 8 im Erbbaurecht sowie das Teileigentum an 
Flst.Nr. 4206 zu den unter Ziffer 5. genannten Konditionen an das Studieren-
denwerk Freiburg abzugeben bzw. zur Nutzung zu überlassen. Die Realisierung 
des angebotenen Konzeptes und die entsprechenden Verpflichtungen hierzu 
werden vertraglich vereinbart und abgesichert. Die Verwaltung schlägt dem 
Gemeinderat unter einer Gesamtabwägung aller Umstände vor, das Grund-
stück nicht zu veräußern, sondern im Wege des Erbbaurechtes an das Studie-
rendenwerk zu den in dieser Vorlage dargestellten Konditionen (Ziffer 5) abzu-
geben. 
 
 

Ansprechpartner ist Herr Hogenmüller, Amt für Liegenschaften und Wohnungswe-
sen, Tel.: 0761/201-5320. 
 
 
 

- Bürgermeisteramt - 
 
 

 

 


